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Penswastaan secara umumnya didefinisikan sebagai pemindahan aktiviti dan fungsi, 
terutamanya dalam bidang pembangunan infrastruktur, yang diuruskan oleh kerajaan 
sesebuah negeri kepada sektor swasta bagi tujuan meningkatkan kecekapan 
pengurusan, produktiviti serta memastikan peningkatan ekonomi yang mapan di masa 
hadapan. Walau bagaimanapun, analisis secara menyeluruh projek penswastaan 
terhadap negeri Johor belum dikaji secara terperinci terutamanya dari segi kriteria 
pemaju dan projek yang diluluskan, faktor kejayaan atau kegagalan projek tersebut 
serta pulangan projek tersebut kepada kerajaan negeri. Oleh itu, objektif kajian ini 
adalah untuk meneliti permohonan projek penswastaan di negeri Johor, mengenalpasti 
kriteria pemilihan pemaju dan komponen projek yang telah diluluskan sebagaimana 
Dasar Penswastaan Negeri Johor dan juga mengkaji faktor-faktor kejayaan atau 
kegagalan sesuatu projek penswastaan tersebut. Dalam kajian ini, semua permohonan 
projek penswastaan yang telah diluluskan di Unit Perancang Ekonomi Johor (UPENJ) 
diteliti. Kemudian, hanya tiga buah projek besar yang telah berjaya dan juga tiga buah 
projek yang gagal akan dikenalpasti dan dikaji secara menyeluruh. Akhir sekali, 
pulangan serta faktor-faktor kejayaan atau kegagalan projek penswastaan tersebut 
dinilai dan dianalisa. Hasil kajian mendapati projek penswastaan yang telah berjaya 
adalah disebabkan oleh kejayaan pihak pemaju dalam mengotakan perjanjian dengan 
pihak kerajaan negeri, manakala projek yang gagal pula adalah disebabkan oleh 
kegagalan pihak pemaju mematuhi kriteria dalam perjanjian. Hasil kajian ini boleh 
dijadikan asas untuk menentukan kriteria pihak pemaju dan projek yang berjaya dalam 
penswastaan negeri Johor dalam usaha memantapkan sektor ekonomi kerajaan negeri 









Privatization is generally defined as the transfer of activities and functions, 
especially in the field of infrastructure development, which is managed by the 
government of a state to the private sector for the purpose of improving management 
efficiency, increase productivity and ensure sustainable economic future. However, an 
extensive analysis of the privatization of the Johor state has yet to be studied in detail, 
especially in terms of the criteria of developers and projects approved, the success or 
failure of the project and also the project returns to the state government. Therefore, 
the objectives of this study were to examine the application of privatization project in 
the state of Johor, to identify the criteria of developers and project components that 
have been approved in accordance to Johor State Privatization Policy and also to study 
the factors of success or failure of the privatization project. In this study, all 
privatization project applications that have been approved in Johor Economic Planning 
Unit (UPENJ) were studied. Then, three major projects that have been successful and 
three failed projects were identified and investigated thoroughly. Finally, the returns 
and the factors of success or failure of the privatization projects were assessed and 
analyzed. This study found that the successful privatization projects were due to the 
success of the developers in fulfilling the agreement with the state government, while 
the failed projects were due to the failure of the developer to comply with the criteria 
of the agreement. Thus, the results of this study could be the basis to determine the 
criteria of the developer and successful projects in the privatization of the state of Johor 
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Perusahaan awam di Malaysia telah ditubuhkan sejak zaman sebelum 
kemerdekaan lagi dan berfungsi sebagai sebuah medium perusahaan yang beroperasi 
secara monopoli semulajadi dalam sektor awam seperti perkhidmatan 
telekomunikasi, elektrik, pos, pengangkutan dan juga kereta api. Sehingga Malaysia 
mencapai kemerdekaan, terdapat sebanyak 23 perusahaan awam yang ditubuhkan 
untuk tujuan konvensional, tiga untuk kemudahan awam, lima perusahaan awam 
dalam sektor pengangkutan dan komunikasi, sebelas dalam sektor kewangan dan dua 
untuk tujuan pembangunan (Affandi, 1981). Walau bagaimanapun, keadaan sosio-
ekonomi di antara kaum semakin tenat semenjak kemerdekaan sehingga pertengahan 
1960’an disebabkan terdapat ketidakseimbangan dalam pengagihan pendapatan dan 
kekayaan. Tekanan politik hasil daripada Konvensyen Ekonomi Bumiputra 1965 
telah memaksa kerajaan memainkan peranan yang lebih proaktif dalam 
pembangunan ekonomi terutamanya untuk membantu golongan bumiputera. 
Kebanyakan perusahaan awam yang ditubuhkan di antara tahun 1965 hingga 1971 
adalah seperti MARDI, RISDA, FAMA, FELCRA, PERNAS, KEJORA, DARA, 
Perbadanan Ekonomi Negeri di seluruh Negara dan lain-lain perusahaan awam 




Perkembangan perusahaan awam ini bertujuan meningkatkan penglibatan 
kaum bumiputera dalam sektor perusahaan dan perdagangan serta pembangunan 
ekonomi wilayah yang lebih seimbang. Perkembangan perusahaan awam ini turut 
dibantu dengan penubuhan Kementerian Perusahaan Awam yang berfungsi untuk 
mengawasi dan menyelaras aktiviti-aktiviti serta memastikan Dasar Ekonomi Baru 
dapat dicapai. Kepentingan sektor ini dapat dilihat dari segi perbelanjaan sebenar 
pembangunan perusahaan awam bagi tempoh 1981 sehingga 1985 iaitu sebanyak 
RM 27.7 bilion atau 56.6 peratus daripada jumlah perbelanjaan pembangunan sektor 
awam. Sumbangan perusahaan awam ini juga dapat dilihat dari segi sumbangannya 
kepada Keluaran Negara Kasar (KNK) iaitu sebanyak 24 peratus pada tahun 1986. 
 
 
Walau bagaimanapun, kemelesetan ekonomi pada awal dekad 1980’an telah 
menjejaskan kemampuan kerajaan untuk membiayai program pembangunan negara  
dan telah memaksa kerajaan untuk menyelaras semula perbelanjaan sektor awam. 
Selaras dengan perkembangan pesat penyesuaian semula sektor awam di seluruh 
dunia pada pertengahan dekad 1980’an, Malaysia tidak terkecuali dalam mengambil 
langkah yang sama. Kerajaan telah mengenalpasti, memilih dan menyerah beberapa 
pembekal perkhidmatan awam kepada pihak swasta dengan tujuan mengurangkan 
penglibatan kerajaan dalam sektor ekonomi serta pada masa yang sama meringankan 
beban kewangan negara. Antara pendekatan yang telah dan sedang digunakan oleh 
kerajaan untuk menswastakan sektor awamnya ialah, jual secara sekaligus (outright 
sale), lease (memajak), menjual saham (sale of shares), BOT (build-own-transfer), 
pengkorporatan dan lain lain bentuk lagi (Unit Kerjasama Awam Swasta, 2015). 
 
 
Pelaksanaan dasar penswastaan secara drastik ini telah memberi mesej yang 
jelas kepada seluruh agensi kerajaan termasuk badan-badan perusahaan awam supaya 
meningkatkan kecekapan pengurusan dan produktiviti masing-masing serta tidak 
beroperasi menghadapi kerugian di masa hadapan. Kesan dasar penswastaan 
terhadap agensi-agensi kerajaan ialah betapa pentingnya agensi awam menanam 
nilai-nilai, amalan, falsafah, orientasi dan budaya organisasi baru yang sedang 
diamalkan oleh badan-badan korporat yang berjaya ke dalam perusahaan awam di 




Penswastaan secara umumnya adalah satu proses perubahan pemilikan dan 
kawalan. Konsep ini telah diperkenalkan oleh kerajaan British dan kerajaan Amerika 
pada awal tahun 1980-an dan telah menjadi polisi ekonomi di serata dunia. Konsep 
ini adalah berbeza dengan konsep pemiliknegaraan (nationalisation) yang bertujuan 
untuk menambah hakmilik dan penguasaan kerajaan dalam bidang ekonomi (Yusof 
Ismail, 1993). Bermula dengan pentadbiran Margaret Thatcher di Great Britain 
semasa era lewat 1970-an dan awal tahun 1980-an, penswastaan ke atas pelbagai aset 
negara telah berlaku. Gerakan penswastaan ini telah bermula dengan penjualan 
sebahagian daripada syarikat British Petroleum pada tahun 1979 dan kemudian 
diikuti dengan penjualan syarikat pembuat kapal terbang (British Aerospace), 
syarikat radiokimia (Amersham International) dan syarikat logistik (National Freight 
Company) pada tahun 1981 dan 1982. 
 
 
Penswastaan di Britain ini berterusan dengan penjualan Britoil, British Ports, 
Jaguar Cars dan British Telecom pada pertengahan tahun 1980-an. British Airways, 
salah sebuah peneraju syarikat penerbangan di Eropah, telah diswastakan melalui 
tawaran Initial Public Offering (IPO) pada tahun 1987. Jepun juga telah mengalami 
transaksi penswastaan yang sama semasa pertengahan tahun 1980-an. Jepun telah 
menswastakan industri tembakau dan garam yang telah dimonopoli oleh kerajaan 
pada tahun 1984. Hal ini diikuti dengan penjualan perkhidmatan telefon dan 
perkhidmatan pengangkutan keretapi pada tahun 1986. 
 
 
 Kerjasama Awam Swasta (Public-Private Partnership) adalah salah satu istilah 
yang terhasil daripada konsep penswastaan ini (Pongsiri, 2002) dan muncul di era 
pemerintahan Tun Dr. Mahathir Mohamad yang mencontohi inisiatif Margaret 
Thatcher di United Kingdom. Dalam tahun kebelakangan ini, kerjasama awam 
swasta (PPP) telah menjadi salah satu alat pembangunan untuk kerajaan pusat, 
kerajaan negeri mahupun kerajaan tempatan untuk memenuhi tanggungjawab 





Dengan melibatkan kumpulan dari sektor swasta, kerajaan telah mengambil 
langkah proaktif untuk meningkatkan cara mereka melaksanakan tugas terutama 
perkara yang menyentuh projek pembangunan infrastruktur. Kerajaan telah 
memindahkan tanggungjawab bagi rekabentuk projek, pembinaan, operasi dan 
penyelenggaraan kepada sektor swasta dengan kepercayaan bahawa mereka dapat 
memenuhi keperluan tersebut dengan lebih efisyen berbanding kerajaan. Kerajaan 
juga dapat memajak atau menjual aset-aset seperti lebuhraya dan tanah berpotensi 
pembangunan sebagai balasan untuk pulangan tunai. Hasil ini adalah untuk kegunaan 
pelaksanaan projek baru atau keperluan yang lain.  
 
 
Di kalangan negara-negara membangun, Malaysia adalah antara negara 
pertama yang memulakan program penswastaan (Mohamed, 1995). Malaysia  juga 
telah melancarkan konsep “Malaysia Incorporated” pada 25 Febuari 1983 dan diikuti 
dengan Polisi Penswastaan pada 18 Mac 1983. Rasional  utama  penswastaan  ini  
dapat dilihat melalui ucapan Dato’ Seri  Dr. Mahathir iaitu ; 
“Dalam menguruskan sesebuah pengurusan, kerajaan-kerajaan di mana 
jua dunia adalah terkenal dengan ketidakcekapannya walaupun dibantu 
dengan unsur-unsur monopoli dan kuasa kerajaan. Sebaliknya sektor swasta 
didapati lebih cekap dan lebih bermotivasi. Adalah menjadi harapan   
kerajaan agar penswastaan dapat meningkatkan prestasi ekonomi dan 
perkhidmatan keseluruhannya yang seterusnya akan menghasilkan 
peningkatan kadar pertumbuhan ekonomi negara yang lebih tinggi”. 
 
 
Penswastaan telah memainkan peranan penting dalam merencanakan program 
yang mensasarkan pencapaian lebih tinggi bagi kecekapan mikroekonomi dan 
memastikan peningkatan ekonomi yang mapan sama ada bagi negara maju atau 
negara membangun. Program ini telah berjaya mengurangkan beban pentadbiran dan 
kewangan kerajaan. Di dalam Dasar Penswastaan Negara, pembelian hak milik 
pengurusan adalah melalui kaedah tunggal atau kombinasi kaedah-kaedah yang 
boleh dipilih bergantung kepada merit setiap kes. Pemilihan kaedah akan 




kaedah yang menghasilkan darjah yang boleh dipraktikkan secara maksimum akan 
disasarkan. Secara perbandingan, kaedah jualan itu dijangka dapat memenuhi 
kehendak kriteria ini. Tambahan lagi, kaedah yang akan digunakan, akan 
memperlihatkan keperluan objektif negara dan kekangan di dalam setiap kes. Demi 
memudahkan perlaksanaan program penswastaan, Kerajaan telah meminda beberapa 
undang-undang seperti Akta Pencen 1980, Akta Telekomunikasi 1950, Akta 
Pelabuhan 1963 dan Akta Tenaga Elektrik 1949. Di Malaysia, terdapat 474 buah 
projek yang telah diswastakan sehingga 31 Disember 2003 seperti yang dipaparkan 
di dalam Rajah 1.1 seperti berikut: 
 
 
Rajah 1.1: Pembahagian Projek Penswastaan Mengikut Sektor dari Tahun 1983-
2013.  
Sumber: Unit Perancang Ekonomi (2013). 
 
 
Sehubungan itu, kajian ini dijalankan untuk fokus kepada analisis dan 
perbandingan projek penswastaan yang telah dilaksanakan di negeri Johor. Perkara 
yang akan ditumpukan adalah menilai dasar kerajaan negeri Johor terhadap konsep 
penswastaan serta fungsi Unit Perancang Ekonomi Negeri Johor (UPENJ) selaku 
agensi yang memproses semua permohonan pembangunan melalui konsep 




kegagalan sesebuah projek penswastaan yang telah ditandatangani di antara kerajaan 
negeri dan pihak pemaju serta faktor-faktor yang membawa kepada kejayaan atau 
kegagalan sesebuah projek tersebut agar pihak yang bertanggunggjawab memproses, 
meluluskan dan memantau projek-projek penswastaan ini dapat mengenalpasti ciri-
ciri dan kriteria pemaju yang berkemampuan untuk membangunkan dan menyiapkan 
sesuatu projek sebagaimana yang termaktub dalam perjanjian. 
 
 
Dasar penswastaan negara telah diterimapakai pada umumnya di seluruh 
Malaysia. Walau bagaimanapun kerajaan negeri Johor dalam beberapa keadaan telah 
mengubahsuai dasar tersebut mengikut kehendak dan keperluan negeri. Sebagai 
contoh, kerajaan negeri Johor telah memperkenalkan konsep usahasama atau joint-
venture antara kerajaan dan pihak swasta bagi melaksanakan pembangunan ekonomi 
di atas tanah kerajaan (UPENJ, 1997). Konsep joint-venture ini adalah istilah lain 
bagi kerjasama awam swasta (PPP) tetapi membawa pendekatan yang sama. PPP 
membawa maksud perjanjian di antara sektor awam dan swasta untuk bekerjasama, 
menyediakan sumber, risiko dan keuntungan bersama di antara dua pihak tersebut 
dan melihat perkongsian risiko sebagai kunci utama (Sanjeev, 2008).  
 
 
Sehubungan itu, kajian ini dijalankan untuk fokus kepada analisis dan 
perbandingan projek penswastaan yang telah dilaksanakan di negeri Johor. Perkara 
yang akan ditumpukan adalah menilai dasar kerajaan negeri Johor terhadap konsep 
penswastaan serta fungsi Unit Perancang Ekonomi Negeri Johor (UPENJ) selaku 
agensi yang memproses semua permohonan pembangunan melalui konsep 
penswastaan ini. Perkara lain yang menjadi subjek kajian adalah status kejayaan atau 
kegagalan sesebuah projek penswastaan yang telah ditandatangani di antara kerajaan 
negeri dan pihak pemaju serta faktor-faktor yang membawa kepada kejayaan atau 
kegagalan sesebuah projek tersebut agar pihak yang bertanggunggjawab memproses, 
meluluskan dan memantau projek-projek penswastaan ini dapat mengenalpasti ciri-
ciri dan kriteria pemaju yang berkemampuan untuk membangunkan dan menyiapkan 





1.2 Penyataan Masalah   
 
 
Dasar umum penswastaan negeri Johor adalah menggalakkan penyertaan 
sektor swasta dalam usaha membangunkan negeri Johor serta mestilah mengambil 
kira kepentingan umum dalam konsep pembangunannya. Projek penswastaan yang 
melibatkan tanah kerajaan hendaklah berupa Government Identified Project di mana 
kerajaan akan menentukan konsep pembangunan dan juga kerajaan menentukan 
pihak pemaju swasta yang akan dilibatkan. Kerajaan tidak terikat dengan perspektif 
pihak swasta sahaja untuk membawa keuntungan kepada kerajaan. Sebaliknya, 
kerajaan akan menentukan sendiri projek-projek yang diperlukan. Setiap projek 
penswastaan akan dinilai secara terbuka dan peluang akan dipastikan diberi secara 
meluas. Pulangan kepada kerajaan negeri adalah sama ada dalam bentuk bayaran 
tunai atau pulangan barangan in-kind (UPENJ, 1997). 
 
 
Jawatankuasa Hasilbumi, Kewangan, Pentadbiran dan Perancangan di 
mesyuaratnya pada 1 April 2015 setelah membincangkan Perkara-Perkara Lain telah 
mengambil keputusan seperti berikut; 
YAB Menteri Besar Johor membangkitkan mengenai keperluan bahawa 
projek-projek penswastaan perlu diteruskan walaupun menerima pandangan 
yang negatif. Projek-projek ini amat perlu diteruskan sebagai salah satu usaha 
kerajaan negeri untuk memakmurkan ekonomi negeri dan mendapatkan hasil dari 
syarikat-syarikat berkenaan yang telah diyakini kebolehan dan kemampuannya 
untuk melaksanakan pembangunan yang telah dirancang. Projek penswastaan 
juga antara lain bertujuan untuk menjayakan matlamat kerajaan seperti 
pembangunan perumahan rumah mampu milik, infrastruktur, kemudahan sukan, 
kemudahan awam dan lain-lain. 
Jawatankuasa juga BERSETUJU pihak Unit Perancang Ekonomi Negeri 
Johor mengambil maklum supaya projek-projek penswastaan ini perlu diteruskan 




Bersandarkan keputusan mesyuarat tertinggi kerajaan yang telah memutuskan 
bahawa pembangunan tanah melalui penswastaan wajar diteruskan, maka pihak 
UPENJ selaku urusetia diberi mandat untuk memproses serta menasihati kerajaan 
akan bentuk pulangan yang terbaik untuk kerajaan negeri. Jenis-jenis penswastaan 
yang ada di negeri Johor adalah sebagaimana Jadual 1.1 di bawah; 
 
Jadual 1.1: Jenis penswastaan yang terdapat di negeri Johor. 
Bil Dasar Sedia Ada Pelaksanaan 
1 Kurniaan Terus (Direct Alienation) Direct Sales 
2 Usahasama (Joint Venture) Private Financing Initiative 
3 Bina Urus Pindah (BOT) Deferred Payment 
4 Bina Pajak Pindah (BLT) Deferred Payment 
5 Ambil Alih Pengurusan (MBO) Savings Payment 
Nota: BOT – Built Operate Transfer; BLT – Built Lease Transfer; MBO – 
Management Buy Out. 
Sumber: Unit Perancang Ekonomi Negeri Johor (2015). 
 
 
Sepanjang tempoh penerimaan dan pelaksanaan pembangunan tanah melalui 
konsep penswastaan di Negeri Johor, penyelidik telah cuba mendapatkan maklumat 
berkaitan sebarang bentuk kajian yang telah dijalankan oleh mana-mana pihak 
berkaitan prestasi projek-projek penswastaan di negeri ini. Rekod yang ditemui 
menunjukkan konsep pembangunan ini mula digunakan secara meluas bermula pada 
tahun 1996. Maka sebagai panduan kepada agensi-agensi yang memproses 
permohonan ini, kerajaan negeri telah memperkenalkan Pekeliling Tetap Kerajaan 
Johor Bilangan 219 (Dasar Penswastaan Negeri Johor) pada April 1997. Sepanjang 
dasar pembangunan ini berjalan, terdapat projek yang telah gagal dalam mencapai 
kemajuan kerja dan penyiapan seperti yang termaktub dalam perjanjian. Terdapat 




negeri. Pulangan in-kind kepada kerajaan pula tidak menepati spesifikasi seperti 
perjanjian dan terdapat pemaju yang telah gagal memenuhi dasar pembangunan yang 
telah disediakan walaupun perjanjian telah ditandatangani (UPEN, 2015). Contoh 
projek yang gagal dilaksanakan yang boleh dilihat di negeri Johor adalah cadangan 
projek penswastaan pembangunan air terjun Kota Tinggi di bawah Syarikat Kota 
Tinggi Resort Sdn. Bhd. Perjanjian Projek Penswastaan Pelancongan Air Terjun 
Kota Tinggi telah ditandatangani pada 30 Mac 1992 di antara kerajaan negeri Johor 
dan Kota Tinggi Resort Sdn Bhd. Mengikut perjanjian ini, pihak kerajaan melalui 
Perbadanan Setiausaha Kerajaan (SSI) akan memberi kebenaran kepada Kota Tinggi 
Resort untuk membangunkan dan mengendalikan kawasan rekreasi ini dengan 
pajakan 30 tahun untuk tujuan pelancongan dan syarat-syarat sebagaimana dalam 
perjanjian. Sebagai pulangan, pihak pemaju akan membayar bayaran-bayaran sewa 
tahunan dan bonus yang dikira berdasarkan bilangan kemasukan pengunjung kepada 
pihak SSI (Fail Projek, 1992). 
 
 
Berdasarkan prestasi projek penswastaan negeri Johor pada tahun 2014, 
sebanyak 42 buah projek dilaporkan telah siap daripada jumlah keseluruhan projek 
yang telah diluluskan iaitu sebanyak 146 buah projek. Selain itu, sebanyak 14 buah 
projek merupakan projek khas, 31 buah projek yang sedang diproses, 20 buah projek 
yang sedang dilaksanakan dan 8 buah projek yang baru ditandatangani pada tahun 
semasa. Manakala bagi projek yang bermasalah berjumlah 12 buah dan 19 buah 
projek yang telah dibatalkan. Berdasarkan pencapaian ini, pelbagai faktor telah 
dikenalpasti menyumbang kepada kejayaan atau kegagalan sesuatu projek yang telah 
diluluskan.  Walau bagaimanapun, kajian menunjukkan bahawa setakat ini belum 
ada kajian spesifik yang dilaksanakan untuk menyokong kenyataan ini. Sehubungan 
itu, kajian ini bertujuan untuk meninjau prestasi keseluruhan projek penswastaan 
negeri Johor dan faktor-faktor yang menyumbang kepada kejayaan atau kegagalan 
projek tersebut di samping sebagai panduan kepada agensi yang memproses, 
meluluskan dan memantau projek penswastaan agar dapat mematuhi pulangan dan 






1.3 Persoalan Kajian 
 
 
Setelah penelitian dilakukan terhadap pernyataan masalah, maka didapati 
sepanjang tempoh pelaksanaan pembangunan tanah melalui penswastaan di Negeri 
Johor, jenis pembangunan yang dimohon, latarbelakang pemaju dan penentuan 
pulangan kepada kerajaan merupakan perkara asas dalam menjamin kejayaan sesuatu 
projek. Maka, antara persoalan yang boleh dibangkitkan adalah: 
i. Apakah bentuk analisis yang pernah dijalankan terhadap permohonan projek 
penswastaan di negeri Johor? 
 
ii. Apakah kriteria pemaju dan projek yang diluluskan di seluruh negeri Johor 
serta apakah syarat pulangan yang harus dipenuhi oleh pihak pemaju untuk 
diluluskan? 
 
iii. Apakah faktor-faktor kejayaan atau kegagalan sesuatu projek penswastaan 





1.4 Objektif Kajian 
 
 
Bagi mencapai matlamat, beberapa objektif telah digariskan sebagaimana 
berikut: 
 
i. Meneliti permohonan projek penswastaan di negeri Johor. 
 
ii. Mengenalpasti kriteria pemilihan pemaju dan komponen projek yang telah 










1.5 Matlamat Kajian 
 
 
Matlamat yang ingin dicapai dalam kajian ini adalah untuk menilai projek 
pembangunan melalui penswastaan bagi tujuan menambahbaik proses permohonan 





1.6 Skop Kajian 
 
 
Kajian ini meliputi beberapa skop dari aspek bidang kajian serta kawasan 
kajian untuk membataskan dan memperincikan kajian ini serta bagi mencapai 
matlamat dan objektif yang telah dinyatakan. Skop ini akan menjelaskan lagi tentang 
perkara-perkara atau elemen-elemen yang akan difahami, dikaji serta dinilai dalam 
proses membuat cadangan pada akhir kajian nanti. Pembentukan skop kajian adalah 
penting dalam usaha untuk membantu seseorang penyelidik membezakan dan 
memberi tumpuan yang khusus terhadap subjek yang diselidiki agar tidak bertindih 
dengan kajian yang lain. Skop kajian ini dilakukan berdasarkan isu dan masalah yang 
diterangkan dalam pernyataan masalah. 
 
 
Projek pembangunan tanah melalui penswastaan di Negeri Johor melibatkan 
pulangan dalam dua bentuk iaitu pulangan tunai (in-cash) atau pulangan dalam 
bentuk material (in-kind). Tumpuan kajian ini adalah terhadap prestasi pulangan 




bentuk in-kind sama ada mematuhi dan mengikut spesifikasi yang telah dipersetujui 
dan juga dalam tempoh masa yang dijanjikan. Ciri-ciri pemaju dan konsep 
pembangunan yang memberi kesan kepada kejayaan atau kegagalan sesuatu projek 
penswastaan juga menjadi tumpuan kajian ini. 
 
 
Pulangan in-cash adalah pulangan yang diberikan dalam bentuk wang tunai, 
manakala pulangan in-kind pula adalah pulangan yang diberikan dalam bentuk 
barangan ataupun kemudahan fasiliti. Antara jenis-jenis pulangan in-kind adalah 
seperti syer, aset, aset infrastruktur, ekuiti dan juga Real Estate Investment Trust 
(REIT). Aset infrastruktur adalah aset dari satu sistem atau jaringan yang tidak dapat 




Berdasarkan Jadual 1.2 di bawah, didapati sepanjang tempoh 2006 hingga 
2014, terdapat 42 projek yang telah siap, 20 projek yang sedang dilaksanakan, 12 
projek yang bermasalah, 19 projek yang dibatalkan, 8 projek baru diluluskan dan 
ditandatangan perjanjian dan 31 projek yang sedang diproses. Analisis akan 
dijalankan terhadap projek-projek ini secara terpilih bagi menilai ciri-ciri pemaju dan 
konsep pembangunan serta kaedah penswastaan yang dilaksanakan.  
 
    Jadual 1.2: Projek penswastaan dari tahun 2006 hingga tahun 2014. 
Bil.  Status Projek Jumlah  
1. Khas 14 
2. Siap 42 
3. Sedang dilaksanakan 20 
4. Bermasalah 12 
5. Perjanjian baru ditandatangan 8 
6. Dibatalkan 19 
7. Sedang diproses 31 
Jumlah Keseluruhan 146 




1.7 Kepentingan Kajian 
 
 
Kepentingan kajian ini adalah untuk menganalisa prestasi keseluruhan projek 
penswastaan negeri Johor dan faktor-faktor yang menyumbang kepada kejayaan atau 
kegagalan projek tersebut di samping sebagai panduan kepada agensi yang 
memproses, meluluskan dan memantau projek penswastaan agar dapat mematuhi 
pulangan  dan membawa pembangunan yang lebih baik kepada kerajaan negeri pada 
masa hadapan. Diharapkan juga, hasil penemuan dan cadangan yang timbul dari 
kajian ini dapat memberi manfaat kepada golongan berikut; 
 
 
1. Kerajaan Negeri 
 
Kelulusan bagi projek penswastaan ini tertakluk sepenuhnya kepada keputusan 
Majlis Mesyuarat Kerajaan Negeri yang diketuai oleh Yang Amat Berhormat 
Menteri Besar. Oleh yang demikian, sebelum sesuatu keputusan kelulusan 
diberikan, semua aspek hendaklah diberi pertimbangan yang wajar dan diberi 
nasihat yang betul. Projek-projek yang telah lepas boleh dijadikan sebagai kayu 
pengukur dan tauladan bagi memberikan kelulusan bagi projek baru yang 
mempunyai tema pembangunan yang sama. 
 
 
2. Unit Perancang Ekonomi Negeri Johor 
 
Selaku agensi utama yang menerima permohonan, memproses, merunding dan 
memberi nasihat kepada kerajaan, maka semestinya pihak UPEN mempunyai 
kayu pengukur atau benchmarking bagi setiap jenis cadangan permohonan 
pembangunan dan latarbelakang pemaju atau pemohon. Pemilihan konsep 
pembangunan dan pengalaman pemaju serta pematuhan kepada perjanjian 






3. Agensi Teknikal 
 
Agensi–agensi teknikal adalah merupakan penasihat penting dalam sesuatu 
projek pembangunan. Ulasan yang diberikan merupakan satu syarat wajib 
patuh oleh pemaju bagi menjamin kejayaan, keselamatan dan keseragaman 
undang-undang yang berkuatkuasa. Ulasan yang diberikan boleh 
mengambilkira pengalaman lepas berdasarkan projek yang gagal agar ianya 





Antara perkara penting yang perlu diambil kira oleh pemaju sebelum 
pelaksanaan sesuatu projek pembangunan adalah isu kebolehpasaran, aliran 
kewangan serta pengalaman pemaju itu sendiri dalam melaksanakan tema 
pembangunan yang telah dipilih. Hasil penemuan kajian ini diharapkan dapat 
memberi gambaran terhadap tahap kesediaan pemaju sebelum membuat 
keputusan untuk memohon memajukan tanah secara usahasama dengan 





Dengan adanya satu tanda aras dan kajian lepas berkaitan prestasi projek 
penswastaan, maka pemilihan dan kelulusan sesuatu projek baru bakal diterima 
dengan lebih terbuka oleh masyarakat terutama projek yang melibatkan 
kepentingan terus kepada mereka seperti pembinaan kemudahan awam dan 
infrastruktur kerana kerajaan memastikan pemilihan projek dan pemaju telah 









1.8  Susunatur Bab 
 
 
Bab 1 adalah pengenalan kepada konsep penswastaan, kajian yang telah 
dijalankan, menerangkan penyataan masalah, matlamat kajian serta objektif kajian 
yang dikaji. Tambahan pula, penerangan terperinci diterangkan di dalam skop kajian, 
kepentingan kajian dan metodologi kajian berkenaan kajian yang telah dijalankan. 
 
 
Bab 2 pula membincangkan mengenai kajian literatur dan teori mengenai 
segala maklumat yang berkaitan dengan kajian yang dijalankan. Maklumat-
maklumat di dalam bab ini diperolehi dari rujukan daripada pelbagai sumber 
maklumat yang berhubung kait dengan kepentingan kajian yang telah dijalankan.  
 
 
Selain itu, Bab 3 menerangkan mengenai kaedah yang digunakan bagi 
menjalankan kajian ini seperti metodologi kajian, kaedah penyelidikan, olahan data 
dan juga analisis data kajian. Selain daripada itu, di dalam Bab 3 juga terdapat 
penerangan yang menerangkan tentang bagaimana data di dalam kajian ini diambil. 
 
 
Bab 4 pula adalah merupakan bab kes kajian. Di dalam bab ini penyelidik 
menerangkan latar belakang agensi utama yang memproses permohonan iaitu 
UPENJ dan fungsinya secara terperinci. Selain itu, di dalam bab ini juga penyelidik 
menerangkan proses permohonan penswastaan secara mendalam.  
 
 
Bab 5 pula adalah merupakan bab analisis projek penswastaan. Di dalam bab 
ini, segala data serta maklumat projek yang diperoleh daripada UPENJ dianalisis dan 
diterangkan secara terperinci. Selain itu, penyelidik juga menerangkan faktor-faktor 
kejayaan atau kegagalan bagi tiga buah projek penswastaan yang telah berjaya dan 






Bab 6 merupakan kesimpulan keseluruhan kajian ini. Bab ini memberikan hasil 
dan cadangan yang diperoleh daripada kajian yang dijalankan. Penyelidik juga 
membincangkan penemuan dan pencapaian kajian yang telah dirangka pada awal 
kajian yang berdasarkan daripada hasil analisis kajian yang telah dilakukan. Akhir 
sekali, penyelidik membuat kesimpulan mengenai kajian yang telah dijalankan dan 





1.9  Kesimpulan 
 
 
Projek penswastaan yang telah diluluskan dan dilaksanakan seharusnya 
mengambil kira impak terhadap sosio-ekonomi, value for money dan penjimatan kos 
kepada kerajaan. Selain dari itu, penyampaian projek dalam masa yang lebih singkat 
dan peningkatan mutu terhadap perkhidmatan adalah perkara yang menjadi kriteria 
utama. Agensi swasta yang bertindak selaku pemaju mestilah memiliki dan 
meningkatkan tahap kebertanggungjawaban, kecekapan serta keberkesanan yang 
tinggi. Semua ciri-ciri ini jika ada semestinya dapat menjamin kejayaan sesuatu 
projek penswastaan dan seterunya menjamin pulangan yang berkesan dan 
mempunyai impak yang baik. Dengan adanya faktor-faktor yang menyebabkan 
kejayaan sesuatu projek, maka pihak kerajaan dapat menilai sesuatu konsep 
pembangunan yang ditawarkan oleh pemaju agar dapat menjamin pulangan yang 
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